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Ⅰ　はじめに
わが国では、昭和30年代以降、大都市圏において郊
外住宅地開発が本格化した。その背景として、戦災に
伴う住宅不足、人口移動に伴う大都市圏の人口増加、
経済発展に伴う住宅需要の質的変化などの要因が挙げ
られる。この郊外住宅地開発の波は、地方の都市圏に
も及んでいった。これらの郊外住宅地の特色は、大規
模な面的開発が行われた結果、家族構成の似通った世
帯が、同時期に大量に入居することとなり、居住者の
年齢構成が偏った住宅団地が形成されたということで
ある1。したがって、わが国の郊外住宅地は、開発から
ある一定の時間が経過すると、非高齢人口の加齢によ
る「高齢人口の絶対的増大」が発生する。また、若い
世代の流出による「高齢人口の相対的増大」にも注目
しなくてはならない。このように、日本全国の郊外住
宅地では、現在高齢化が深刻な問題になっており、将
来的に住宅地の維持・存続が難しくなるといっても過
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言ではない。このような郊外住宅地を維持させるため
には、第二世代の流出を防ぎ、若い世代の新規流入を
獲得することが最重要課題となっているである。
こうした郊外住宅地の高齢化問題にする研究は最近
盛んに行なわれている。大都市の郊外住宅地の高齢化
問題（香川2001、伊藤2006）やニュータウンのような
集合住宅の高齢化問題（宮澤2006）、さらには地方中
核都市や地方都市での郊外住宅地の高齢化問題（長
沼・荒井・江崎2008. 西山2010）などが研究されてい
る。これらの研究は、住宅地域の高齢化の進行だけで
なく、世代間の移動についても注目している。それは、
居住者の第一世代と第二世代の関わり方によって、郊
外の住宅地域の特徴が異なってくるからである（三浦
2013）。現在の郊外住宅地分析は、世代間の動向分析
が中心論点になっている。この分野の先駆的に取り組
んできた香川（2001・2012）は、第二世代が第一世代
と近接する居住行動をとる傾向を指摘している。また
継続的に第一世代と第二世代の動向を追跡している川
口・中澤・佐藤の研究グループ（2008・2012）や久保
（2010）も第一世代と第二世代近接居住の特徴を指摘し
ている。このように住宅地域の高齢化は進むものの、
住宅地域の再編成過程では、第二世代による近接同居
行動が生まれ、住宅地域が更新される可能性が出てき
ている。
この特徴を仙台地域で取り上げたものとしては、仙
台地域の住宅地形成過程を明らかにした研究（千葉
1998・2006）や住宅地の郊外への拡散と中心市街地の
マンション立地の研究（広瀬2000、小金澤・坂上2010）
がある。特に郊外へ拡大した戸建住宅地の高齢化を取
り上げたものに伊藤（2010）がある。ここでは、仙台
市の住宅団地の年齢構成分析をすると第一世代、第二
世代の偏りが団地によって大きく異なっていることと、
2005年以降第一世代の加齢と第二世代の転出によって、
住宅団地の高齢化が急速に進んでいる点を指摘してい
る。
そこで本論文では、仙台市とその周辺市町2（以下仙
台地域）を対象として、住宅団地の高齢化の進展度合
いを把握すると同時に、各住宅団地のライフステージ
別居住者構成を測定し、第一世代と第二世代の関係性
を類型化することにした。このライフステージは、①
夫婦二人世帯、②子育て世帯、③第二世代との同居世
帯、④第一世代だけの世帯の 4 つで分析している。具
体的な研究課題は、第 1 は、仙台地域における住宅地
開発の特徴を把握し、時間的推移の中で高齢化が進展
した住宅地と進展していない住宅地が生まれたことを
明らかにすることである。そのためには、高齢化の進
行に大きく影響する若い世代の動向について把握する
必要があると考える。第 ２ の課題は、第二世代の流出
や、住み替えによる新たな若い世代の流入、世代交代
による第二世代の定着状況の 3 点を中心に分析し、若
い世代の動向に差が生じた要因を明らかにすることと
する。
本論文の構成は、Ⅰでは、問題意識と従来の研究動
向と課題と方法を明らかにする。Ⅱでは、仙台地域の
古い住宅地において、時間的推移の中で高齢化が進展
した地区とそうでない地区が生まれたことを整理し、
富谷町の地域的特徴と同町における住宅地開発につい
ても述べる。Ⅲでは、まず同時期に開発された住宅地
でも高齢化率に差が生じている要因をライフステージ
分析によって明らかにし、若い世代の動向に地域別差
異が生じた要因も考察する。
また分析にあたり、仙台市に隣接する黒川郡富谷町
の太子堂 1 丁目、富ヶ丘 1 丁目、富ヶ丘 ２ 丁目、東向
陽台 ２ 丁目を対象にアンケート調査を行った。以下は
その概要である。2009年11月に該当地区のそれぞれ100
世帯（富ヶ丘 ２ 丁目のみ200世帯）、計500世帯にアン
ケート一式を配布し、郵送にて回収した。回収数は、
全体で2053、回収率41％であった。地区毎では、太子
堂 1 丁目が回収数39、回収率39％、富ヶ丘 1 丁目は回
収数45、回収率45％、富ヶ丘 ２ 丁目は4回収数77、回収
率38.5％、東向陽台 ２ 丁目は回収数44、回収率44％で
あった。主な調査内容は、ライフステージ分析ができ
るように世帯主の個人属性や第二世代の動向を把握し
たものである。
1  東北産業活性化センタ （ー2008）『明日のニュータウン』参照。
２  本論文では名取市、多賀城市、岩沼市、利府町、富谷町の 3 市 ２ 町を指す。
3  調査期間後に遅れて郵送されてきたものも含む。
4  人口、世帯数共に他の 3 地区より多い富ヶ丘 ２ 丁目については200配布した。
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Ⅱ　仙台地域の住宅地の高齢化
1　仙台市の都市化
第二次世界大戦時の仙台空襲で、仙台市は甚大な被
害を被ったが、やがて復興から発展へと、周辺市町村
を合併して市域と拡大していった。1962年 5 月に「新
産業都市建設促進法」に基づき、仙台市は新産業都市
に指定された。それ以来、仙台市は東北地方の中核都
市として発展を遂げていく。1975年には東北縦貫自動
車道が、1982年には東北新幹線（大宮駅～盛岡駅間）
がそれぞれ開通したことによって、首都圏との物流・
移動の速度が飛躍的に向上し、東北地方の経済都市と
しての拠点性は一層高まった。その結果、仙台市への
事業所の立地・集積が活発化し、仙台市はいわゆる
「支店経済」の街としての性格を強めていった（小金澤
他2001）。
仙台市はその成長とともに人口を増大させていった。
企業の支店の集積が進む仙台市に仕事を求める人々が
集中し、人口増大を加速させたのである。その結果、
仙台市においても大きな住宅需要が発生した。住宅地
開発は市域を越え、周辺の旧泉市や富谷町、名取市な
どの郊外に拡大していった。1989年には市制100年を迎
えると同時に、泉市・秋保町と合併し11番目の政令指
定都市となった。
この一連の仙台市の都市化と人口の集中とともに、
地域分化が始まった。南西部・北部を中心住宅地の拡
大が進み、都心部は商業・事業所などが集積した。そ
れまで都心に不規則に混在していた住居、生産部門、
流通・卸売業などの機能が周辺地区へ移動を始め、各
地域がそれぞれの機能に応じた性格を持つようになっ
ていったのである。特に住宅地域は中心市街地からの
分散人口と新規流入人口により、市域を越えて拡大し
ていった。その結果、郊外における生活関連需要が高
まり、北部・南部に新たな副都心が形成されつつある。
こうして周辺市町村も含めた仙台地域の都市形態や構
造は大きく変化していったのである。
２ 　仙台地域における高齢化の特徴
仙台市は、学生の転入に加え、企業の支店が集積し
ていることから転勤族や単身赴任者の転入など、全国
的に見ても社会的移動率が高い。そのため、高齢化率
の上昇が抑えられてきた。仙台地域の住宅地は、その
ほとんどが似通った世代が同時期に大量に入居する傾
向にある一戸建て住宅団地として開発されてきた。そ
のような一戸建て住宅団地においては、住民の定住志
向が特に強く、子育てを終えて子どもの独立後も団地
にとどまるため、新規居住者の流入がほとんど行われ
ることがないまま団地は成熟を迎えるケースが少なく
ない。また、入居当時は非高齢人口だった住民が高齢
になることによって急激に高齢人口が増大する。さら
に、第二世代が就学や就職、結婚などによって団地外
に流出することも少なくない。そのため、郊外住宅地
における高齢化は、住民が一度に大量に高齢化すると
いう特徴に加えて、第二世代の流出による相対的な高
齢化もその特徴の一つである。
ここで注目したいのは、宮城野区鶴ヶ谷、太白区緑ヶ
丘・羽黒台・ひより台などの初期に開発された住宅地
である。これらの住宅地の高齢化率は2009年 3 月末時
点でそれぞれ35.4％、34.0％、33.4％、35.9％5となって
おり、どの地区も非常に高い。このように、仙台地域
における高齢化は、開発から30年以上を経た古い住宅
地において深刻化している。
図 1 は、2009年 3 月末時点での仙台地域各地区にお
ける高齢化率と 1 世帯あたりの世帯員数の相関を開発
時期別に表したものである。この図が表しているのは、
以下の ２ 点である。第一に、昭和30年代～40年代に開
発された古い住宅地の多くで高齢化が進展している点
である。第二に、それらの古い住宅地において第二世
5  仙台市企画局統計課『町名別年齢別（各歳）住民基本台帳人口』（2009）による。
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図 1　仙台地域における高齢化率と 1世帯あたりの
世帯員数
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代が流出しているという点である。 1 世帯あたりの世
帯員数が少数になっていることからそう読み取れる。
入居当初は子どもも幼かったが、ライフステージの進
展によって子は団地外に流出し、家に残ったのは夫婦
のみという家庭が増えていったと考えられる。よって、
仙台地域の住宅地における高齢化は、住民が一度に大
量に高齢化するという特徴に加えて、第二世代の流出
による相対的な高齢化もその特徴の一つであるといえ
る。しかし、初期に開発されたにもかかわらず、高齢
化がそれほど進展しておらず、 1 世帯あたりの世帯員
数も比較的多い地区も見受けられる。
3 　富谷町の住宅地開発と高齢化
富谷町は、宮城県のほぼ中央に位置し黒川郡の南部
丘陵地帯を占めている。町の西部を南北に国道 4 号が
通り、町を斜めに二分するように東北自動車道が通っ
ている。町の中心である富谷地区は、仙台市中心部ま
で約18キロメートル、泉インターまで約8キロメートル
の距離にある6。町の総面積は49.13平方キロメートルで
ある。
その歴史的背景から、黒川郡の他町村との結びつき
が強く、町村合併を協議したこともあった。しかし、
合併には至らず、富谷村がおかれている先述の地理的
条件が幸いして、次第に仙台都市圏との結びつきが強
まっていった。すると、昭和40年以降は団地のめざま
しい造成によって住宅地の割合が年々増え、南部丘陵
地に多く見られた山林原野は減少した。もともと林地
で古くからの集落も少なかったこの南部丘陵地に住宅
地が集中しているが、このあたりは沢筋の上流に当た
る。一般的に水源の上流から開発が進んで行くことは
まれだが、富谷町の場合は仙台市に近い上流部で開発
が活発であるという例外的な特徴を持っている。その
ため、南部の住宅地は旧集落との結びつきを持たない
ものがほとんどである。一方で古くからの集落が多数
存在する水田地帯においては、住宅地開発がほとんど
行われていない。しかし、太子堂地区などは例外的に
周辺が水田地帯で、旧集落との結びつきが認められる。
仙台市を中心とした都市圏が拡大するにつれて、周
辺市町村にも住宅地開発の波が押し寄せた。1970年の
東向陽台団地を筆頭に、富谷町は開発ブームの様相を
呈し始めた。1972年には鷹乃杜団地と富谷ニュータウ
ンが、そして1973年には富ヶ丘ニュータウンがこれに
続いた。こうした相次ぐ民間による団地造成で、町全
域の22％に当たる約1,100ヘクタールの土地が買い占め
られ、急速に大量の土地が地元所有者から業者の手に
わたった7。このような住宅地開発が始まってからとい
うもの、町の人口は急増した。1963年の町制施行時に
は5,091人だった町の人口は、1977年に10,000人を突破
し、2009年 3 月末現在の人口は46,162人となり、現在
は単独での市制移行を視野に入れた町づくりが行われ
ている。
富谷町における高齢化の進展状況を見てみると、
1990年は農村部や旧町役場周辺の町上、町中、町下地
区（以下、まとめて旧町域）の高齢化率が、そのほ
とんどで10％後半の「高齢社会」8の域に達し、中には
20％を越える行政区も出現している。住宅地における
高齢化率は低い。そして2009年 3 月末は、旧町域にお
いては30％を超える行政区が目立つようになった。ま
た、初期に開発された東向陽台、鷹乃杜、太子堂、富ヶ
丘のすべての行政区が「高齢社会」9となった。以上の
ように、富谷町における高齢化は、旧町域において
1990年以前からすでに進行していたと思われるが、住
宅地開発による若い世代の流入で高齢化率の上昇が抑
えられてきたといえる。ところが、初期に開発された
住宅地は、現在高齢化が進み、旧町域とほとんど変わ
らない率を示す行政区も出現している。また、以上の
統計分析の結果から、2009年 3 月末時点において、同
じ古い住宅地でも高齢化率に差があることがわかった。
Ⅲ　富谷町の住宅地における高齢化
1　事例地域の特徴
本研究では、住宅団地の世代交代や新規居住者の流
入を測定するために、黒川郡富谷町の太子堂 1 丁目、
富ヶ丘 1 丁目、富ヶ丘 ２ 丁目、東向陽台 ２ 丁目の 4 地
域を対象にアンケート調査を行った。 4 地域の特徴は
6  富谷町誌編さん委員会（1993）『新訂富谷町誌』参照。
7  『新訂　富谷町誌』参照。
8  高齢化率が14％を超えた社会を指す。
9  高齢化率が 7 ％を超えた社会を指す。
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以下のとおりである。（図 ２ ）
①太子堂 1 丁目　富谷町の住宅地の中では最も北部
に位置しており、国道 4 号を旧国道 4 号方面に入って
すぐの位置にある。1972年に民間により開発が始まっ
た、246世帯714人（2009年住民基本台帳による。以下
同じ）、面積は約94,255平方メートル10の地区である。
バス路線は最寄りの地下鉄泉中央駅行、地下鉄八乙女
駅経由仙台駅前行であるが、本数は 1 時間に ２ ～ 3 本
程度である。公共交通機関を利用して仙台市中心部に
出るためには 1 時間以上は必要である。このような不
利な立地条件にも関わらず、高齢化率が14.7％11で初期
に開発された住宅地にしては低くなっている。また、
若い世代の人口に大きな変化は見られず、幼年層に新
たなピークが出現している。（図 3 ）。
②富ヶ丘 1 丁目　町の南西部に位置し、仙台市泉区
と接している。1973年に民間により開発された、277世
帯、747人、約161,724平方メートルの地区である。団
地の目抜き通りをバス路線が走り、路線、本数共に充
実している。最寄りの鉄道駅は地下鉄泉中央駅、八乙
女駅である。地下鉄駅に比較的近いため、公共交通機
関を利用しても、仙台市中心部へは 1 時間もかからず
に出ることができる。太子堂 1 丁目と特徴はほぼ同じ
で高齢化率は14.6％、若い世代の人口は増加している。
しかし太子堂 1 丁目とは違い仙台市中心部に対して好
立地であり、比較対象になると考えた。
③富ヶ丘 ２ 丁目　基本的な概況は富ヶ丘 1 丁目と同
じである。533世帯、1,353人、約201,900平方メートル
の地区で、他の 3 地区と比べて規模が大きい。しかし
同じ団地内であるにも関わらず、富ヶ丘 1 丁目とは異
なり、高齢化率が26.5％と高い。また、若い世代の人
口が流出過多である。
④東向陽台 ２ 丁目　町の南部に位置する。1970年に
民間により開発された、342世帯、875人、122,660平方
メートルの地区である。団地に接続する国道などの主
要道路はない。団地内にはバス路線が走り、路線、本
数共に充実している。最寄りの鉄道駅は地下鉄泉中央
駅、同八乙女駅で、他の 3 地区に比べてだいぶ地下鉄
の駅に近い。そのため仙台市中心部へは40分ほどで出
ることができる。富ヶ丘 ２ 丁目と同様、高齢化率は
30.5％と非常に高い。若い世代の人口の流出が過多で
ある（図 3 ）。
２ 　若い世代の流出入動向と高齢化
1）若い世代の流出入動向
4 つの事例地区における若い世代の流出状況につい
て、まずは統計面から分析していきたい。表 1 で若い
世代の人口の推移を見てみる。太子堂 1 丁目と富ヶ丘
1 丁目ほぼ横ばいと言っていいだろう。そのため、就
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図 2　調査地区の位置
10 資料：富谷町都市整備課。以下同じ。
11 2009年 3 月末現在。以下同じ。
表 1　若い世代の人口の推移
太子堂 1 丁目 富ヶ丘 1 丁目 富ヶ丘 ２ 丁目 東向陽台 ２ 丁目
20～40歳
（構成比）
総人口
20～40歳
（構成比）
総人口
20～40歳
（構成比）
総人口
20～40歳
（構成比）
総人口
1990年 257（47.7） 531 217（55.3） 459 701（43.7） 1,605 407（48.7） 973
2000年 295（41.6） 710 322（45.7） 705 638（40.8） 1,563 323（35.4） 912
2009年 278（38.9） 714 320（42.8） 747 461（34.1） 1,353 272（31.1） 875
※単位は人、％　資料：富谷町（1990）『町名別人口調べ』他
仙台市周辺の住宅地の拡大と高齢化
－32－
学・就職によってもともとの第二世代は多少流出して
いるものと思われるが、それを補填するだけの同世代
の新住民の流入があることが読み取れる。一方の富ヶ
丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目は、1990年以来ずっと減少
を続け、約 3 割減少している。第二世代が流出した穴
を埋めるような新住民の転入は少なく、流出過多と
なっていることが読み取れる。
次にアンケート調査結果を見ると、太子堂 1 丁目と
富ヶ丘 1 丁目においては回答を得られた世帯の約 6 割
が子と同居していることがわかった。一方、富ヶ丘 ２
丁目と東向陽台 ２ 丁目において子と同居している家庭
はそれぞれ38％、50％で、前の ２ 地区に比べて割合が
低かった。
以上のことをまとめると、太子堂 1 丁目と富ヶ丘 1
丁目においては若い世代が団地内にとどまっており、
「高齢人口の相対的増大」の影響は現時点においては見
られないが、若い世代が流出過多となっている富ヶ丘
２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目においてはその影響が見られ
るということである。この ２ 地区は、「高齢人口の絶
対的増大」と「高齢人口の相対的増大」の両方によっ
て高齢化率が押し上げられる。高齢化率がそれぞれ
26.5％、30.5％と高く、太子堂 1 丁目と富ヶ丘 1 丁目と
の差が開いていることも、これで説明がつくのではな
いだろうか。では、なぜ若い世代の動向に差が生まれ
たのだろうか。
２ ）地区別差異の要因
アンケート調査より、まずは「前住地」に着目して
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図 3　太子堂 1丁目と東向陽台 2丁目の年齢構成の推移
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考えていきたい。前住地が「仙台市」であると回答し
た人の割合が、富ヶ丘 1 丁目、富ヶ丘 ２ 丁目、東向陽
台 ２ 丁目がそれぞれ72％、81％、64％であったのに対
し、太子堂 1 丁目は27％という異なる特徴を持つ結果
となった。かわりに、「富谷町内の他地区」13％や「黒
川郡内の他町村」26％、「宮城県内の他市町村」18％（以
下、 3 項目の回答者をまとめて在来の住民）が目立っ
た。このような在来の住民の意識の中に、旧来の家族
観が残っている可能性がある。長男は家に残り、結婚
して家を継ぐという農村のライフスタイルである。
そこで、在来の住民に占める子と同居していると
答えた回答者の割合を見てみると、太子堂 1 丁目が
63.6％、富ヶ丘 1 丁目は70.0％、富ヶ丘 ２ 丁目は50.0％、
東向陽台 ２ 丁目はで63.6％であった。どの地区も半数
以上を示した。よって在来の住民が多い太子堂 1 丁目
では、旧来の家族観が第二世代の流出を抑えている可
能性が考えられる。
また、地価に注目すると、太子堂 1 丁目12の2009年 1
月現在の地価は、 1 平方メートル当たり22,700円であ
る。富ヶ丘13は 1 平方メートル当たり40,550円で、東向
陽台14は 1 平方メートル当たり39,500円となっている。
太子堂 1 丁目が特に安価であることがわかる。そのた
め、若い世代の人も比較的土地を購入しやすく、20～
40歳台の回答者は現在の住居についての質問で11人中
9 人が「新築」と答えたことも説明がつく。一方、他
の 3 地区は「新築」と答えた20～40歳台は富ヶ丘 1 丁
目に ２ 人いるだけで、残りは全員「借家」、「中古住宅」、
「相続した住宅」のいずれかに回答している。よって、
地価の安さが新たな若い世代の流入を呼び込んでいる
と考えられる。
次に住環境に注目したい。富ヶ丘はすでに述べたと
おり、国道 4 号沿いの地区であるため買い物も便利で
あり、バス路線も充実している。それに比べると太子
堂 1 丁目は町の北部に位置し、買い物・バスともに不
便である。東向陽台 ２ 丁目はバス路線が充実している
ものの、買い物は団地外の店舗を利用することが多い
（アンケート調査より）。しかし、団地が主要道路から
離れているため、買い物の際は隣接する団地の細々と
した道路を通り抜ける必要があり不便である。富ヶ丘
のような住環境は若い世代に好まれ、第二世代の流出
を抑える一つの要因となっているといえるだろう。し
かし、富ヶ丘 ２ 丁目は住環境について富ヶ丘 1 丁目と
大差ないにもかかわらず、富ヶ丘 1 丁目とは違い、新
たな若い世代を呼び込めず流出過多となっている。そ
こで、賃貸アパートの戸数に注目してみたい。富ヶ丘
1 丁目には、13棟15の賃貸アパートがある。戸数は合わ
せて117戸となる。一方、同じ団地で、世帯数・人口・
面積ともに規模が倍近い富ヶ丘 ２ 丁目には21棟の賃貸
アパートがある。地区内の戸数は115戸である。2009
年 3 月末時点の世帯数に占める、この ２ 地区の賃貸ア
パートの戸数の割合は、それぞれ42.4％、21.6％となり、
ほぼ倍の差があることがわかる。賃貸アパートには独
居の若い世代、若い夫婦と子の家庭が多く入居してい
る可能性が非常に高いといえる。よって富ヶ丘 1 丁目
は、その立地と賃貸アパート戸数の充実が、新たな若
い世代の流入を呼び込んだ。しかし、富ヶ丘 ２ 丁目は
富ヶ丘 1 丁目と比較して賃貸アパートの戸数が少なく、
その立地を活かしきれず、若い世代の流入を得られな
かったと考えられる。賃貸アパートが住宅地の更新に
大きな影響を与えていることがうかがえる。
以上の分析から、高齢化率が低い太子堂 1 丁目と
富ヶ丘 1 丁目では若い世代を確保する地価や賃貸ア
パートの戸数などの要素があることがわかった。一方、
富ヶ丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目はそのような要素はな
く、高い高齢化率に結びついたと思われる。しかし、
太子堂 1 丁目や富ヶ丘 1 丁目のような地区においても
今後家庭内で世代交代が行われ、住宅地が更新されて
いかなければ、高齢化がさらに進んでいくことは容易
に想像できる。そこで、 4 地区における世代交代の進
行状況を分析する。
3 　地区別世代交代の可能性
アンケート調査から、 4 地区における住民の世代交
代についての意識に大差がないことがわかった。しか
し、図 4 のように家族構成と掛け合わせて見てみると、
差が見られるようになる。「現住地で同居」、「現住地の
12 太子堂1-20-21の地価公示価格。
13 富ヶ丘2-13-8の地価公示価格。富ヶ丘 1 丁目は資料がないため区別はしない。
14 東向陽台1-14-10の地価公示価格。東向陽台 ２ 丁目は資料がないため、 1 丁目のものを代用する。
15 ゼンリン（2009）『ゼンリン住宅地図　黒川郡富谷町』参照。以下同じ。
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近くに住んでほしい」、「一緒に住んでいる」のいずれ
かと回答した人の割合は、すべての地区において、子
と同居している家庭の方が子と同居していない家庭を
上回った。また、「予定はない」、「わからない」と答
えた人の割合は、すべての地区において、逆に子と同
居していない家庭が子と同居している家庭を上回った。
よって、家庭に子がいるということ自体が世代交代の
可能性を高めているといえる。そのため、子と同居し
ている家庭の割合が高い太子堂1丁目と富ヶ丘 1 丁目で
は今後世代交代が進む可能性がある。一方、富ヶ丘 ２
丁目と東向陽台 ２ 丁目は子と同居している家庭の割合
が低く、世代交代が行われる可能性も低くなる。
では実情はどうだろうか。図 5 は各地区の家族構成
の比率を 4 つの象限に分けて表したものである。①～
④という数字は、ライフステージの進行順を表してい
る。①が初期のライフステージで若い夫婦の世帯を示
し、②が子育て時期を示している。③は、子どもがま
だ独立していないか、または独立しながら同居してい
る状況を示している。④が世帯の円熟期で、高齢者夫
婦の世帯を示している。この資料からは、子ども世帯
がどこにいるかわからないが、最近の傾向として子供
世帯が近くに居住する例も増加している。これを見る
と、③④の象限については地域差があることがわかる。
太子堂 1 丁目・富ヶ丘 1 丁目はどちらの地区も③から
④に移行する際に低くなっている。よって、この ２ 地
区においては、現時点では第二世代は流出せずに地区
内にとどまっているといえる。確かにこのことは前節
の表 1 でも明らかになった。また、この ２ 地区におい
ては第二世代の定着を促す旧来のライフスタイルや住
環境、若い世代の新規流入を呼ぶ地価の安さ、賃貸ア
パートの戸数に特徴があることは前節で触れたとおり
である。
一方、富ヶ丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目は③から④に
移行する際に割合が高くなっている。このことから、
富ヶ丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目においては、地区内に
第二世代がとどまっているとはいえない。親世代のラ
イフステージの円熟と共に、第二世代が流出している
ことがわかる。こちらの ２ 地区は他の ２ 地区とは違い、
地価や賃貸アパートの戸数の面で有利な条件がない。
以上のことをまとめると、配偶者のみの家庭が多い
富ヶ丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目では、これまで世代交
代が活発に行われてきたとは言えない。また、今後も
行われる可能性が低いといえる。ただし、子と同居し
ている家庭が多い太子堂 1 丁目と富ヶ丘 1 丁目は世代
交代が行われる可能性が高いが、 3 世代同居の家庭が
少ないことや「相続した住宅」に住む人が少ないこと
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図 4　家族構成タイプ別世代交代についての意識の差
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から、これまで世代交代が進んできたとはいえない。
また、アンケート調査において興味深い回答を得る
ことができた。現在住んでいる住居についての回答で
ある。太子堂 1 丁目と富ヶ丘 1 丁目は、「中古住宅」、
「借家」と答えた人の割合が約 1 割と低い。一方、富ヶ
丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目は約 3 割と高くなっている。
特に富ヶ丘 ２ 丁目では、30～40歳台の回答者全員が
「中古住宅」もしくは「借家」と答えている。さらに、
「相続した住宅」と答えた人の割合は、太子堂 1 丁目
8 ％、富ヶ丘 1 丁目 7 ％、富ヶ丘 ２ 丁目 3 ％、東向陽
台 ２ 丁目11％と、東向陽台 ２ 丁目で目立った。よって、
富ヶ丘 ２ 丁目と東向陽台 ２ 丁目では「住み替え」によ
る地区の更新が行われているといえる。家庭内におけ
る世代交代の可能性が低い両地区において、今後注目
していくべき要素である。
Ⅳ　おわりに　
ここまで、同じ古い住宅地でも高齢化の進展状況に
差が生じていることを特にライフステージ分析によっ
て明らかにした。高齢化率の差を生んだ要因は、「高齢
人口の相対的増大」の有無であることがわかった。郊
外住宅地において、第二世代が就職や結婚などの要因
で流出していくことは避けられない。しかし分析の結
果、「高齢人口の絶対的増大」によってのみ高齢化が進
んできた地区では、流出していった第二世代の人口を
補填するだけの流入があることがわかった。一方「高
齢人口の絶対的増大」に加えて「高齢人口の相対的増
大」の影響を受けた地区では、第二世代の流出を補う
だけの新たな若い世代の流入が見られないため、流出
過多となっていた。その結果高齢化率が押し上げられ、
同時期開発にも関わらず高齢化率に大きな差が生じて
いたのである。このように、若い世代の動向に差が生
じた要因は、富谷町での事例調査によって明らかに
なった。それは在来の住民に残る農村部のライフスタ
イル、地価、賃貸アパートの戸数、住環境が影響して
いると考えられる。
しかし、若い世代の新規流入が多かった地区も少な
かった地区も、世代交代における地区の更新が行われ
ない限り、今後高齢化はますます進展していくことが
予想される。その世代交代は、 4 つの事例調査地区す
べてにおいて円滑に進んでいるとはいえない状況で
あった。そのため流入の大小に関わらず、世代交代が
行われる可能性の低い郊外住宅地においては、地縁の
ない若い世代を呼び込み住宅地の更新を行っていくし
か、今後も住宅地を維持していく方法はないと考えら
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図 5　地区別ライフステージ別世帯数割合
仙台市周辺の住宅地の拡大と高齢化
－36－
れる。太子堂 1 丁目のような地価の安さ、富ヶ丘 1 丁
目の住環境と賃貸アパート戸数の充実、富ヶ丘 ２ 丁
目・東向陽台 ２ 丁目の住環境と中古住宅や借家への住
み替え入居など、各住宅地はそれぞれアピールポイン
トを持っている。今後、各地区においてこれらの点を
より一層伸ばし、若い世代を獲得していくことが重要
である。また、第二世代の流出を抑えることと、新た
な若い世代の流入を獲得することが、高齢化が深刻化
する郊外住宅地の維持にとって重要となっている。
本研究に際して、富谷町役場総務課の津久井直美様、都市
整備課の高田浩幸様、町民生活課の赤坂松子様をはじめ、多
くの方々にご協力いただきました。また、アンケート調査を
行った太子堂 1 丁目、富ヶ丘 1 丁目、富ヶ丘 ２ 丁目、東向陽
台 ２ 丁目の皆様には大変多くのご回答、励ましのお言葉をい
ただきました。本当にありがとうございました。本稿は、阿
部美香子の卒業論文を元に小金澤の責任で再編集したもので
ある。この成果は、2010年の第 5 回日中韓地理学会（仙台市
東北大学）で報告をした。
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